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美国昆西市市场改造没有彻底拆除旧市场，而是对已有的三栋
建筑进行修复，尽可能多地保留了建筑已有的希腊风格的内部
装修，并清洗干净了积累多年污垢的花岗岩墙壁



位于东京的老城区的六本木改造历经十多年才完成，在建设中融入了
文化、生活以及休闲等建筑元素，已成为目前日本新都市主义居住空
间的范本



为振兴卡迪夫湾，政
府兴建了许多地方文
化设施。可开启屋顶
的千年体育场自1999
年完工至今，已经吸
引了无数来自英国本
土和世界各地的球迷



沈阳重型机器厂厂房屋顶悬挂着天车，墙壁布满各种管道，地面的大
坑是用来铸造砂型的。那曾经鼎盛的工业文明和它的象征符号——工
业建筑群——已经开始逐渐地从城市的天际线和人们的视野中消失



上海石库门改造完整保留了旧有
建筑的外部形式，内部则以现代
人的生活方式重新改造



位于深圳皇岗口岸附近的渔农村改造是深圳第一例由政府主导、知名开发商加
盟的整体拆除重建的城中村改造，也是村民生活城市化最彻底的一例



位于深圳蛇口的日资三洋厂房已
更名为蛇口南海意库，2008年2
月成功改造成甲级写字楼之后，
招商地产总部将会入驻



由老工业厂房改造而成
的 深 圳 华 侨 城 O C T －
LOFT华侨城创意文化
园，致力于营造一个呈
现鲜明后工业时代特色
的新型工作生活空间
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前言
在城市中建造城市

第一部分   更新是一种世界运动
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第三部分  城市更新之经典案例
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第一部分� 

更新是一种世界运动

研读本章之后，您应该能够了解：

1. 城市更新都是一边更新，一边发展

2. 全世界范围内的贫民窟问题

3. 对“街道眼”的认识

4. 城市更新中的私人资本

5. 城市更新的五个模型：UDF、MUT、SUR、IDP、UTPs



CITY’S REGULATION

20世纪70年代以后，内城中许多工业城市遗留下来的
建筑和几处设施已不能适应现代化要求，城市更新改造
重点又转向了内城
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城市更新全程“陪伴”城市发展。从城市诞生之日起，城市不

断发展的过程也是不断更新的过程。

最早是欧洲的产业革命时期，当时城市高速发展，原有的城市

结构、缓慢的自然发展过程严重抑制了城市的发展和运转。城市更

新着重于将以家庭为单位的城市架构转变为适应工业时代的新型

城市。在实践过程中，由于对小建筑群或是单一目标的建筑单元考

虑过多，缺乏规划的指导，改造出现了大量的问题。贫民窟和拥挤

的大城市就在这个阶段诞生了。

接下来是19世纪末至二战末期这一阶段，两次世界大战对欧

洲城市造成极大地破坏。这个时期对重建区进行严格的控制，重建

开发由政府负责。

最初留下的大城市助长城市郊区化快速发展，结果加剧了钟

摆式交通堵塞，内城晚上和周末成为“死城”。城市中心区随之衰

退。同时，大量被迫从城市中心迁出的低收入居民在内城边缘聚

居，形成了新的贫民窟。

20世纪70年代以后，经过多年的发展，欧美城市与区域的结

构逐渐成熟与稳定，进入后城市时代。内城中许多工业城市遗留下

来的建筑和基础设施已不能适应现代化要求，城市更新改造的重

点又转向了内城地区。

更新是一种世界运动。因此，在本部分开头，首先提出城市更

新绕不开的10个关键概念，任何城市更新都会涉及这10个方面。
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10个关键概念
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老城
דּ ΧὈ еּת ɝ ⅞ɝẮẳ ΄ ɝП
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图1-2     上海老城区火灾

ẵ

老城的衰退要考虑如何通过对衰退区物理建筑的更新，增加土地价值，

解决经济衰退的问题；如何解决更新带来的衰退区扩大问题。

“健身运动”
ᵱ   ⅞ ɝ́ יּ

΄ ɝ ΅´ ɞ

Γ υᾣ δΞ ⅞

ệ Ё΄ ɞ Γ υ ⅞

῾ Γ Т Ё ´ כּ Ϭ

⅞ɞ   ΄ỏ ◐ ⅞

⅞ Љ Ϛ דּ Ὀ

δ ӗ Ӻ ⱬ Ѡ ҕ

כּ ɞ
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图1-3    日本大坂港湾  

ẵ

物质更新针对的是城市内部物质空间结构本身的不完善和不适应，从

长远来看，却未能对旧有的城市封闭式布局的城市空间结构模式进行更新，

也忽略了城市社会、文化等其他影响城市更新改造的因素。相对而言，更为

注重物质形体方面的更新改造，大规模推翻、拆除改建为主，目标较为单

一、内容也相对较为狭窄。

大规模改造
Ѡ ӎ ὦ΅´ εσδ Τ Ẫ

ғ⅞΅ ТΓ Т ғ⅞ɞ

ỵЁ Γ⅞ Γ ɝ ɞ

Љ Ї Ώ Ѡ ɞ Ẫ

´ Ё ӈ Ẹ Χ └ ὦ ַӺ

└ỏּד δ Χ └ ầ Ό └ ӊ ɞ

ҕ Ξ ɞ ᴞ ︡

ӈ ͼ Ё Ό Ё ҕ ӗ ͽ
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图1-4    深圳福田区旧城改造

小而灵活
דּ └ ɞ ͪ ₵
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图1-5    上海新天地一角 

渐进式改造的问题在于难以通过一个贯穿始终的控制性文本来整合空

间形态。

文脉
ͪ דּ Χ ♄ ɝ ⅞ ɝ ɝ ɝ

ͪ ♄ ⅞ ɞ

ᴞ ỷͽ

ᾆ ЄΌ ɞ

ẵ

要考虑对历史建筑的修复和重建，可能会忽视其原值性和保护价值，降

低历史建筑价值；仿古或复古建筑会导致城市失去自身特色。城市特有文化

的延续都是更新中必须考虑的问题。
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合“利”开发
שּׁ ώ εӎ ẸΧ ε ɝ דּ ΅ẮҒ ͻ

Όɝ Ό ҕΌ ´ ֑ ͻ Όɞ

דּ ΅ ΄ ӗ

יִ Ϛ יִ ╤ ֑ δẪכּ

ҕ ẳ ɝ ɝѼΓɝ ɝ ệ ɝ

ӎ Ὀ ɝ╤ӈɝ ѼΓɝדּ ӗ ΅ еẳ ΅כ

ɞ

ẵ

政府和开发商有趋利性，同时缺乏公众参与。城市政府将城市更新作为

牟利的工具，与开发商合“利”开发，经济利益成为两者共同的目标。而普通

市民被排除在更新决策过程之外，参与范围不广，参与程度不高，往往成为无

辜的受害者。

主力军：私人资本	
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私人资本参与城市更新的问题在于：私人资本投资往往要考虑改造地

区潜在的开发价值、工程初期的投资数额、资金回报率和更新工程的地点选

择等因素，这会导致城市更新私人资本目标与政府目标不一致。同时, 私人

开发商在长时期开发中还会随时遇到各种难以预料的困难，严重者甚至使其

破产或退出这一行列，从而影响整个城市更新计划的实现。

图1-6   上海新天地一角
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公众参与
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社区自建
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ẵ

参与系统建立的基本出发点还是利益分配问题，因此关键在于利益如何

在参与各方之间进行分配。将各方对利益的着眼点放在更新区域未来的价值

上，是解决问题的方向。因此，专业中介机构的参与必不可少。
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图1-7   北京某凉亭

ẵ

公众参与的社区自建，社区网络的保存与发展。
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一边发展，一边更新
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卫星城、死城
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     该时期的主流理论包括: 英国实践、巴黎模式、田园城市理论。
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否定“巴洛克”
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     该时期的城市更新理论主要有: 田园城市理论的继续探讨、有机疏散理

论、卫星城理论。
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链接：机械式大规模改造的穷途末路
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╒ͼ͵ е Же Ặ ɝ Όɝ ɝ תּ שׁ

╒ ͵ᾁɞ щ щ ҕ

Όẹ Ѝ ´ еѧ ɞ

ł Ń Bgtcpqgrw gq l_rspc rm `ge agrgcq ɞ δ ´





19
城
市
更
新    

第
一
部
分   

更
新
是
一
种
世
界
运
动

     二战后的大规模更新与改造使得环境景观恶化，住在破旧房屋中的穷

人、老人、失业者、新移民等基本上成了“隐形人”，社区邻里关系被破坏。

内城大改善
0.Ώ 5. ўѠ דּ ΅└ ΅

ầ ўɞͪ ệ Χ Γ ͽ

΄ ў⅞ ͪכֿ ệ ҕ ɝ ɝ

ɞ Ї ΅ Ӻ ⅞ ӊ

Χ еɝ еɝ Γ ɝ ͼ Ёł еŃ └ ẵ

Ж Ё ɞ ệ ή ⅞ ҕɝ

שׁ Ёệ └ɞ

图1-8   美国的某个大社区

└ ΅ẮҒכ΅ ў е δ Ẹε 8 ΅ ͪ

΄ ͪ łệ Ń ΄ỏ

рр ӎ ΅ Ё└ ɝ ҕɝ ⅞ Ắẳ

ὦ ầ δ └ Ặ ҕ ὦ

ҕ Ẃ י Ό ẵ

Ғ ɝẮҒכ΅ ł ͽ ͼ Ń ł └ ὦŃɞ
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链接：各阶段中的主要理论和代表人物表

阶段 特征 理论 代表人物 重要观点

产业革命至
19世纪末

工业时代
大城市

英国实践 克里斯托弗·仑 建筑的建设应考虑经济、政治职能

巴黎模式 奥斯曼 整体城区规划，建设新型工业城市

田园城市理论 霍华德 建立“乡村式”城市

19世纪末至
二战末期

卫星城、
死城

田园城市理论继续 Montague Barlow 政府负责重建城市，疏散人口，平衡经济

卫星城理论 泰勒 分散中心城市人口和经济活动

有机疏散理论 伊里尔·沙里宁 建立“半独立”城镇，缓解城市中心区

20世纪50年
代至70年代

否定“巴
洛克”

大规模改造 柯布西埃 推倒原有建筑，大规模重建

渐进式规划与小规模改造 简·雅柯布 “小而灵活的规划”，实现社区网络和文脉
的延续

20世纪70年
代以来

内城大
改善

社区建设与公众参与 赫鲁 注重区域、社会、文化和公共政策研究，注
重更新过程和社会网络结构的更新

可持续发展理论 芒福德 注重城市的长期发展的规划

改造与历史价值的保护 亚历山大 注意保护城市环境，对历史保护区的新建筑
进行严格控制

דּ ў е δ Ẹε Љ דּ Χ

ɝ ΅ ɝеּת♣Όͽ Χ

דּ ὦɞ

Χ ♄ Ѳᵈי ў е Е♄ Ё Ẹε

δ8 Ѡ ӎ ὦ יּ Ẫ Ё

♄ Χ Ѳᵈ Ε ΄Ӂ΄ אָ Ё е

Π דּ Χ י Χ ὖɞ ♄ י └

Ξ ᾌɞ

从西方城市更新过程中，可以看到城市更新发展的三个趋势：

/ щẵ └└ דּ ᾆẹ ӎ ὦ

ỏщẵ ͪΤ Χ Ὀ ᾆѠ└ ɞ

0 ὐ ᴞ ᾆ ɞ

1 щẵ Ѡ ώ δ  ỏᾆ

ҕѲᵈ е ώ Ѡּׁש דּ ɞ
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ᨏ̱᧮
一个国家两个城市

美国演变

Ї Ώ ͪ ͽ ЁẪ

 ɞ ͪ  щ/727 ӊ /750 ɞ ᾣ

0.Ӕ דּ Χ ♄ЁͻΤ כּ Ὀ Ё΄ ɞ

推倒重建
Ї Ώ דּ δΏ ệ ͪ ɞӁ

ϚὈ Ёͪ Ж΄╞ ɞ Ὀ

ⱶ ў שׁ Χ ɞ Ж ͪ

Τ ӗ ͪכֿ ͪ █

Χ ӈ Ӻ ͪ ΄ דּ Ẹ Χ ҕ

╖ ҕ ɞ δ

ỵ Ж ɞ ὦ ү ɞ
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ͪ Χ Ёיּ ᴞ ᵦ

Ẫ ў יִ ɞẸ ͪ ẇ Ѡͼ

Ὀ דּ Ặ Ἆ ɞ

Ӂ ᵦ ᾆ ɞ ⱬ ᴞ Љ ệ

΄ е ёѧ Ό ϫ ӊ ⱬ ӊ└

ⱬ ӊ└ ᾆֿכ └ ɞẸ ͼ

Ё ɞ

图1-9   被爆破的旧厂房

链接：城中村改造，旧村不会消失

ł Ἑ рр  ᾆᾁ

ệ ɞŃ £ δ Ѡὖδ

ͪ Ό ҕ ӈ Όɝ ҕ

Ї ΄ Ӂ ҕ ӈ
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商业大开发
ᾣͪ └ Χ Χ דּ ╤ Ό Ѡ

ɞͪ Χ΄ ת Қɝ

Ό ͪכֿ Ӑ ⱬӊ

כֿ ͪΤ ɞ Ӑ ώ ⱬ Ϛ ͪΤК

ỵ ɞ ỷͽ ầ е Γ ɞדּ

ͪ ầЁ е ῾Ё Χ Γ ɞ еכ

ͻ Ӂ ΄ ҕ ӈ Όɝ ҕ

΄ Ϛ΄ ҕ ӈɞ

ͪ ͻ е ҕ Ї е ҕ

ɞ Ж Ό ϛᵦ ɝ └ ⅞ Ό Љ ҕ ӈ

ͪ Ѡ ͽ ɞ דּ Жеҕ ҕ

ɞךּ ỵЉיּ е Ѡּׁש ầ └

ɞ ӗ ҕ Ё

ӗ ҕ Ԝ Ж ς ҕ Ἑ Ό

└ Ё е Όёѧ Ё ӗ ς ҕ ɞ

ͻ █ε דּ Ϛҕ ɞ ҕ
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῾ ёѧ ệ Ё Ё ӊ Ὧ Ё
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΅ Т דּ ͪ └ דּ ͪ ώ

Ẹ Ό ͪ ệ ᾌ ỏ ͪ ╥ דּ ɞ דּ

ͪ└ דּ ɝ   ў ⱬ ɞ

Ӂ ◑΅ יִ ɞ ỷ דּ Ὀ

Ϛ └ Ё Ѳ Ӂ ӗϚ ᾆ δ

Ϛ ᾑ ɞ δ ͪ Љ דּ ᵨ ⱬ

Γ ᾣϚ΄ └ ệ ỷ

ͪ ⅞ɞ דּ ͪ└ ệ ⱬ Љ דּ ЉὈ ώɞ

“不择”手段
דּ ╤ ᴞ ᵦ Γ דּ ΄ ỵ

΄ ỵ ệ└ אָ Ёͪ Ὣ

ⱬ ɞ כּ

ỵ ɞ︡ ɝ ɝ ҕ   ɝ דּ ɝⱬӊ

דּ ͻ ẳ ӗ ỵ ɞ

╤ͪ ầЁ ҕɝ ɞ Љ└ ệⱬ

΄ỏ╤ ᴞ Γ ғ ᴞɞ

└ Ϛ΄ỏ ╤ Γ└ ẹẸ Ẹ

└ӈғ‟ ὦ δ ɝẮ ɝ ӊ└ɝῼẮ└ɝ Γ└ ɞ Љ

└ ệ ⱬӊ Ё ЃẸ   Ѡי Ẹ Ὀⱬ ӊ

└ ɞ Χ ⱬӊיּ ⱬӊ

ᾆỵ΅כ ᾌ ɝ ὦ І Χ ɞ

对于区域内的原住居民，进行了有效的安抚，承诺给予其补助，以保证

在其搬出原居住区后能有相对较好的归宿。
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链接：美国更新的可借鉴之处

  ͼ ͽ ɞ ẇ ҕ ᾌ
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出现新问题 
黑人迁移
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工程延误

① 更新工程效率低

Љ Χ ѱ е דּ Ϛ

ϛɝЁ ῼ

ͪ ὦ Ἆ Ί ầ

ᾆ ɝ וֹ └ Χ ɝ └ ɝ ɞ
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ɞ Љ └ ΄ ´ /735

Ẳ▌ ɞ

城市贫民区概况
Ẳ▌ └₵ @_plcw Emmejc Pmu Qf_lrwrmulɞ

Ѡ@_plcw Emmejc PmuδԆ ╤ͪ Τӊ ╤ӈ█ /3

▲ ɞ └ Ѡ ᾌ ᾌ δε ₵ ͪ

Τ ͪΤ῾ ͪΤ ♀ɞ

图1-10    Barney Google Row贫民区改造前

图1-11    皇后大街建成后模型

该街区包括四个电影院、三个酒店、兰卡斯
特国民银行、基督教青年会，另外还有许多零售
店面和其他商业活动

图1-12    街区状况
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对更新后城市的设想
/737 ὦ ҕ ӞAjgdrml C, Pmbecpq Ẹשּׁ ӗҔүӗδ ɞ

Pmbecpq δA@B ὦ└ ︡█Ẳ▌ 1# Ӂ◑Ὧ Ё0/#

ầ ΧЉA@B ɞ ὦ δ

Γ Χ ɞ

对城市商业区的更新
Ẳ▌ ẵ Rfc /.. `jmai md Lmprf Osccl Qrpccr

图1-13    兰卡斯特国民银行 图1-14  兰卡斯特国民银行被
拆迁的过程

图1-16    Earle Hotel被拆迁

图1-17    基督教青年会图1-15   1970~1971年在基督教青年会原址上建成的停车场
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ɞ
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对城市住宅区的更新
ЉẲ▌ ӊ └ ε └ Χ Ε╦ ɞ/763

└?b_k+Ksqqcp Rmulq ₵ 62Τ └ɝ012/ ӊ 1.20Τ

ӊ ╤ӈ Τ BsicɝFge`ccɝ?b_kqɝAfspaf Ksqqcp Τ

ɞ └ ₵

⅞ Љ Є ω ɞ

еּת ɞ

ωẮẳ ɞ

1.Duke Street 商业街
2.老年公寓
3.基督教新教堂
4.新Higbee学校
5.花园式公寓
6.兰卡斯特第一个混合住宅楼——Susquehanna Court
7.Duke 广场
8.新建公寓

图1-18    Adam-Musser Towns更新工程
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对兰卡斯特城更新的总结
Ẫ ᴞ Ёכּ ҕ Ѡ╒ еѧ ɞẸΧ

ᾆ └ └ ⅞ɞ

ще щ Ẹ ɞ Χ Ὀ

Γ└ ὖ ᵨ ɞ

Ẳ▌ ͼ Љ ͻ δ

ԜЁ ɞ

他和他妻子以
及8个孩子住在一
起。获得拆迁赔偿
1000美元，大部分
用于在亚特兰大大
街449购买房屋和
缴税。全家生活完
全被改变，孩子失
去娱乐的空间，他
对未来失去信心

图1-19    Noah Striver一家 图1-20  1968年11月，北皇后大街两端已
被清理

具备方便行人和车辆的设施，有拱
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图1-24   丹下健三的规划图 图1-25   奥林匹亚/约克的规划图
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΄ ӁϚ΄ ɞ Ẹ ӎ ὦ

Χ ͪΤ ɞ

城市更新中的公众参与问题

═ὖ ẮҒכ΅ ẮҒ ΄р ὦ

Ό щ ͼỵ דּ Т ẹӎ ӗɞ └

  ₵ ɝ ͼ ͪЖ ΅כ

ЁẸ ὦ ɞ

图1-26   改建后的叶巴·贝那中心
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ᨏࡹ᧮
城市更新模型

城市发展基金模式（Urban Development Fund）

דּ Љ/760 Χ ЉΧ

р Љ Ί ɞ דּ Ѡ е δ

е ᾆ ω Ό ệ щ     ᾌ

Ξ ɞ ⱬ Ắẳ ầ

е Ắẳ еҔүẵ ɞ δѠּי Ӯ δ

ε Љ ệ Љ ω Ό ỷɞ דּ

ӗδ ᶋ е ΅ ɞӁ דּ

ӗδ Ԝ Ж ω Ԝ

ɞ דּ /+05ɞ
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实施要点
申请资助

דּ  ɞ Ί

ҫ   ɞ Љ δ

ὦ П ɞ

ҫ Ἆ₵ е ὖ ὦ ὦ └

ɝ ҕɝ ɞ

资助方式

Љ ώ ɝ ҕ יּ ᶋ  

Љ █ ͪ Ԇ Ѹ Ὥ ώיּ ὖ  

Љͪ е ԜӉЉ ώ Ӊ   ɞ

解决的问题点

´ е ῾ệ └ ầ ỷ ệ

└ Γ ỷɞ

尚未解决的问题点

דּ ӗδẮẳ ầ ͼ Љẹ

ẵ ҕɝ ΄ ךּ ε דּ

图1-27   城市更新发展基金模型

中央财政拨款

城市发展基金

城市内城更新工程

无偿资助

利润分成

低息贷款

私人资本投资
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Ẹёώ ẵ ɞ

MUT（Mixed Used Theory）

KSR ớɞ ɝ ´ Љ

╤ͪ דּ ╤ Ѡ Т KSR ώ ὦὖ

י ΅ י ╤ דּ ώ ὦ ΅

דּ Ѝ  י Τ ɞKSR Ẫ

´ כּ Ό דּ ´ └ ɞדּ

政 府 规划组 开发商

确定增长点 制定总体设计

招标确定开发商

互动监督

商定划分功能模块与开发顺序

与承包商互动开发

图1-28   MUT模型

模型 /+06

实施要点
ͼ ӎѲᵈ Ẫ ɞ

ὦ ӎ ΅ ´ ɞ

ӎ ΅ ᾌ דּ ͪ ΅ὖ ´

ӎ ΄ ´ ӎ ẇ ɞ
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Τ י י ͪ Ԝͽͪ

Ӻ ɞ

ὦе ɝ דּ ΅ ₵ י Ѝ  י ά

ὦ ɞ

解决的问题点

ὖῊ ´ דּ י ὖῊ ά

Χ ΅כ ╞ ɞ

MUT案例
Ҫ ώ └ Ẫ ệ Χ KSR

דּ ɞ

如何找到新的增长点

ҕ Χ &GAA' δẪ ҕ ɞ Τ ώ

└ δGAAכּ └ ϊɝҌ דּ ͪ ῼẮ

ᵨ ɞ

ӎ ɞ

י ⱬ ͼ♄ Т Όɞ

῾ᵨ ɞ

ệ ɞ

Ҍ ϊ ɞ

Ẁ ӊ ῼẮ╤Ẃ δ Τ Ӻ └ ͪ ὖɞ

δ ᾆGAA ɞ

KSR דּ ♄ɞ ł Ń דּ

Љ ΅כ Ắ ТϚ ɞי ӊ └΅ ´ ΄

῾Ё ɞ Τ └ ὦ ӎ ΅ דּ

Т ◐Ӻ Τ Ẫ ɞ
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图1-29   更新前的布林德利 图1-30   ICC

图1-31   伯明翰改造后的街区

דּ ɞ

物理方面

Τ דּ ӗ╞ ΄ ɞԆ ΄ ╤ ὦ ӎ

ῼẮ ɞ

  Ӻ ӗɝ ӊ е  П
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ֳ ᾆ Ѡ ӗδ ώ └ П ɞ

└ ⅞כּ ẮП ὦ ώ └ ɞ

ӊ Χ דּ Ό ẇ ͪ ɞ

ӈ Ҍ ϊ ɞ

Ѡε δ Τ דּ ӗɞ

ӎ ὦ₵ /.͵ ῼẮ 1͵ Γ /0. ӊ

04..Τᵨ ӈ ₵ / ᵨ ɞ ώ Ν

Ắẳ ӊ Χ ↄ ͻ ɞ

文化方面

Ҫ └ẹ ο Ӻ ♄ ɞώ қ

♀ɝ ѱ ẹ ɝ ѱɝ

Ҫ ⅞ɞ

经济方面
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Љ Τ Љ ӗδ ΄ ͪΤ דּ ӎ דּ

Ẁ ‐ Τ ὖ דּ ɞ δЁ ᾆ

דּ Χ ώ דּ ͪ ᾆ Γ ɞѠ

ͪΤ Ѡώ ͼͪ Ӻ └

图1-35    商业街图1-34    广场区

图1-33   滨河住宅2图1-32   滨河住宅1
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δ ɞ

דּ Τ └ẹ ɞ דּ Т

ὦ ₵ ╞ ᾆ ɞ

Τ דּ דּ Ẫ ΅כ י Τ דּ ΄ ᵛ ɞ

ӎ ὦ ɝ ɝ ӗ ӎ ὦ

╞ ɞ

SUR模式

QSP Qmdr Sp`_l Pclcu_j ớ Χ

Ẹ Ὀ Χ΄ ᾌⱬӊ ͪ יּ

ɞ

QSP Χ ⱬӊ ώ ẮҒכ

΅ ӗ י ΄ ТѲ Ẍ δ ΄ Т

Ѳ ͼ╖ Ӻⱬӊ Ό ϫ ɞ ᾣ ẹӎ ỷ

Ԝ ΄  ɞ ᾣ Χ ͪ ε Љ ӊ └ ɞ

图1-36    更新后的布林德利地区
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模型 /+15

实施要点
原则

ҕ Ἆғẇ

Ẍ ҕ ӎ ⅞

Ẍ ᾌ כּ

ɞ

注意事项

υ Ѷὖ

΅כ

δ ў⅞

ў ɞ

补贴

֑ ╤Ẃ

δӉ ầ Ԝ

ᾌ ᾌ

U@QD ҕɝ ɝ Ἆғẇ

е ẳ Ὀ Ԝ ɞ

SUR

WSBF

审批

组织财政

三方解决 政府

信息服务

私人机构

完成框架

原则

社会效益

图1-37   SUR模型
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该模式所解决的问题
Χ Ӑ ⱬӊ ɞ

Ѡ Χ ╤ͪ Ёⱬӊ ώ

Ёⱬӊ אָ אָ ͪ ͼᾌ Ё ϚӺ

Χ ɞ

Χ ɞ

΅כ ͪ ɞ ЁΊ ͪ

ᾌЉךּ΄ ɞ

Χ ɞ

֑ⱬ ⱬӊ U@QD ɞ

SUR案例
ώЕTgcll_ Χ ẮҒ ε Љᾌ

Τе  ɞ

政府： δ שּׁ ΅כ ĽĽ ɝ ɝ е ԜΊ

Γ ɝם ᾐ ɞ

WBSF：/762 Τ ҕ ẵ

ὦ ╞ ɞ ɞ Ї ε Ѷ  δ

Ԝ ɞ ϫ Ж שׁ Љ ҕ ɞ Ắ

ҕ Ж █ᾆ 7.# Όɞ Ắ ᾌ

Τ ҕ ϫ Ѡ ТѲ ɞ

私人机构：Γεɝ е Γ ╞Ό Ẅ ɞ

ὦ Ѡ δ ɞ ͪ

Τ └ ΄ ɞ ͼ ς ὦ

י ɞ ᾆ ͪ ᾆ Ԝ ӊ Ἆ ΄

ɞ́ е ΄ Ж ᾆ ɞ
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ΧЉ └ δ └ Ԝ ɞ

ͪ ͪ יּ ᾣ

ὖ ɞ ẸΧϚ₵    ɞ ΄рр₵ ₵

Γ ɝ ҕ ɞ Ж ΄ ╤╤ ὦ ỵɞ שּׁ

ם П ΅כ ΅כ Ẹ ם Ԝ ‟

ɞ

ώЕTgcll_ Љ/762 ὦ ᾆ0../ יּ Ё

ɝ ҕ ɞѠӊ δԆ Ἆӊ Ѡͽеּתщ10͵Ἑ ᾆ/3͵ 0..3

Ѡᾣ Τ Ἑ ɞ

Ѡͽ GBN SRNq Љ Ẹ ▌ ε ͼת ӊ

ɞ ε ͼת ӊ ͪ ή ӊ ת

Χ └ е█ Ắẳ ͼ Ở ε Ở ͼɞ

图1-38   无主土地上修建的住房
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IDP模式（通过改建和开发计划来进行改造）

ὦ Љ └

/+17 /+2. ɞ

图1-39   改造前的布局

图1-40   改造后的布局

IDP模式改造通过三条路线来实现 /+2/

ẇ ѼΓדּ Χ └└ӈ └ Ẹ δ

ɝ ӊ└ɞ δ ѼΓדּ

Ό Ό ỵ └ệ Ϭ ḙ ɞẸ

דּ ΄ӈЉ ΄ Χ └ Ӂ └ӈͼш ғ‟ └

Ẹ δ ɝ ᾆЏ ӊ Ѡ ЖẮͪיּ ӊ Ԝ Ὀ

ώ ɞ ͪ ︢ łβ Ὀ Ń ɞ └ӈ΄ẹ

ғ‟ └ ӊ Ắ ӊ

ᾆ ͼ╖ דּ └ ɞ
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实施效果
Љ דּ ὦ Т ѧ Ѡ └ Т

῾Ёеּת

Ӊ Ἆ

ёе ͼ

ⱬ └ ẵ М Ё ҕ

└ ệ  Ό΄ ӊ כּ

ο ɞת

UTPs模式（城市改造计划）

ὦ ЃЁ ệ Ắ ת ɝ

Ắẳ   ᵊ └ ẮҒכ΅&

/+20'ɞ

ὦ ͪΤẳ δ Ж΄ דּ ὦ

└ Ԝ΄ ỵ Ж └ ẳ

Ό ầ Ӊɞ

图1-41   改造的三条路线

大范围、高层的高档居住区

小范围、四到五层的家庭住宅

小型的家庭公寓住宅

大型开发商

小型开发商

房屋所有者

区位最好

区位较好

区位不好

政治、经济实力

建造和出售

自助改建

土地租金上升
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图1-42   Aktas-Atilla街区的改造历程

1997年8月

1997年12月

1998年11月
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ѠΝΤ ὦδԆɞ Χ └ δ ớ

ӊ └ י ⱬ ɞ

ӊ דּ ὦ /+21 ɞ דּ Ắ Ѷ 

ὖЦ ɞ Ắדּ ╞ ẮҒ еѼΓυ ͪ

Ẻ Ắ ɞ

ὦɞ ͻΤ

/ ΄ ⱬ ᾣ ͽ Ὧ ͪΤ ў Ἆ

└

0 ΄ ԜѶӐ   Ẫ֑

1 ͪΤ ώ ӎ Ẁ Ẹכ΅ᾆ ὦΧ ɞ

城市改造计划涉及两个模型
组织模型（见图1-44）

Љӊ ӗ ɞ ︡ Ԝ דּ ὦ ὦ ẹӎ

图1-43   改造后的Dikmen Valley
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דּ Ὥ ᾌ ỵ ɞ Τ ӗ ‐

ͼ῾ầӊ ӗ ɞӁ Χ דּ Ӊ Ό

ͼ ӊ ӗ Ϛ Χ └ Ж└ Ѡ ӎɞ

ὖ ◐ Ж ͪ ῾ầӊ ӗ

דּ ת ӊ ɞẸё ᾆ דּ

ҕ Їɝ ͻ ῾ầ ӗ ᾆ Χ Ӂ Τ

ɞ

ὖ ѠӺ ὦ ẹ ɞ Ѡ Τ

ὖ ΄ỵ ɞ ͪΤ ệ ԜЁẵ

Љ ם Ӻ Ẫ Ѷם

ɞ΅כ

融资模型

︡ Ԝ דּ ὦ Ό Ж ὦ יִ ɞ

ΝΤ ɞ ͪΤ Ԝת Ẹё ΄ ӊ Ӻ

└ Ѳᵈ ᵈ ᾆӊ └ ɞ ЇΤ

ᾌ ὦПᾆ דּ Χɞ

图1-44   组织模型

政府

分阶段

最初 自愿加入
居民

居民
自愿加入

住宅合作社

住宅合作社

组织水平低

集中在局部地区

修建新住宅
开发商

第一阶段

第二、三阶段
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щ ͪΤ ҷψ Ӂ ͪЖ ɞ ͪ

ͪЖ └ ӗת Ẹё ΄ ӊ ҕἙ ת

щ ῾ └ ɞ Ї Ḏ ῾Ё └

ҕӺ Τ└ δ ɞ אָ ҕ ῾ẸёͪЖⱬ ΄ ὦ

ệ ת ɞֿכ ῾ ѲᵈҕӺ ת שׁ

ẹѲᵈ ɞ

ЇΤ ΅ דּ ὦ лς ᾁɞҕ Ѡͽ דּ

΄ҕ Ж΄ẹ └ӈғ‟ ɞѠͼ שּׁ ΝΤ └ ӈЉ

Ӻ ΄ҕ ѶӐ ɞӁ Τ ΄ ЉѶӐ ὦɞ

链接：城市更新的评价方法

1. 三层次评价方法——定性评价
ẲD_asjrw md Qn_rg_j Qagclac Slgtcpqgrw md Epmlglecl Ecp_pb Fcglq

Ẳↄ ѲΧ Ё Ẹ ΅0../

4 Ѹ CLFPҕ ͼ Ắ ͪ щͻΤ΄ ὦ

Ѳɞ ͪ ῾ ɝ אָ ὦ ɞ

理论要点

δ ѠὖδͻΤ ͪ ὦ

ὦ Ѳɞ ͪ Ѳ ͪ Ѳ Ẹ שּׁ ệ ͪ ₵

ͼ יּ ͪ

ɞ Љ ΄ ͪ Ѳ Χ שּׁ ệ

Ϛ ΄ ɞ Ї ὦ ѲϚ◐ ὦ Ѳɞ
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ͪ ὦ Ѳ Ẹ שּׁ ệ ₵ ὦ ΅ⱬ ὦὈầ

ⱬӊ ỷ └ ệ כּ ỷ ͪ

ὦ יּ ɞ ͻ

Ѳɞ ͻ Ѳ δ ѧ ԜЁ ẵ ὦ

ם щ ᾆ ỵ ם ɞ שּׁ ệ

₵ ͪ ὦ ӊ ỷ └ệ

└ệ ỷ ᾣ ͪ ш ᵨ ὦ

Љ ɞ

指标选取

Ѳ ͪ └ Љ

ͪ е ΄ Љ΄ Ѳ

Ϛ΄ ɞ Љ ὦּׁש ὦ Ѳ Љ ὦ ὦ р

р ὦ ᾌ ₵ ɝ דּ ὖ ὦּׁש ὦ

Ѳ Љ ͪ ɞ Ѳ Χ Ѳ Ϛ

Љ ὦ ε ₵ Χ ᾆ Ἤ ɞ ỷ

ⱬӊ Ѳ Χ р Љⱬӊ Ѳ ε

ⱬӊ ὦ ɞ₵ ὦ Ёёѧ ѱ

ɞ Љ Ѳ ЉẸ שּׁ ֑

ᾣ ɞ

范例

Fcglx Ẳↄ ѲΧ ε ӗЁ ὦ ὦ

Ѳ יּ Ѳệ ͽ

Ajc_plcqq ὦ δ Τ
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2. 公式评价方法——定量分析
Љ └ ╞ҕ 21 ҕ ͼ ɥR_v Bgtgbclb

Ct_js_rgml md J_pec Sp`_l Pclcu_j Npmhcarqɦ Ԝͪ

Ắẳ ầ Ѳ ɞ

理论要点

Ж щ ҕ Ὀּד ΄ שּׁ ώ

ɝ Ắ ת ɝ ͽ ɞӁ Ж ҕ

δ ɞ ЉП ỷ ⱬ еѧ Љ ͼ ҕ

еѧ Ѡ ͪ ὖ Љ ӗ  Љ

דּ ɞώ
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ͽ Ѳ t
aq ? └ ᾣ Ѳ t

ap Ѳ bp′ δ
@└ ?└ ệ Ѳ ɞ

政府财政收入增长：dT= ( )AIA MdMdR
C
T

+ 

Χ Rδ ᾣ └ ầ Aδ ᾣ Τе Pδ └ệ

AMd AMd  δ └ệ AMd AMd δ?└ └ ệ ɞ

AMd AMd AMd AMd



CITY’S REGULATION

20世纪90年代以后，大规模的城市改建如火如荼，拆
迁和赔偿成为旧城改造永远的、惟一的话题



第二部分� 

中国城市更新的试验

阅读本部分，您将知道——

1. 一条旧上海里弄的现代生活

2. 工业厂房向创意产业转变的苦恼

3. 把6.6万暂住人口改造到哪里
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ȭ૧∢Ȯ

中国的城市更新过程与西方发达国家相比，有着自身

的复杂性和特殊性。在计划经济下的城市由“变消费城市

为生产城市”到增建住房，再到大建商业区和工业园区阶

段。在整个城市更新过程中，全国一盘棋现象严重，城市

的更新过程过于依赖国家的总体政策。

在计划经济体制影响下，城市土地的使用通过征用和

划拨得以实现，造成城市自身调节机制的弱化甚至缺失；

城市发展的内力作用受到一定程度的限制和忽视；城市发

展有着明显的行政、计划的痕迹。

20世纪90年代以后，大规模的城市改建如火如荼，拆

迁和赔偿成为旧城改造永远的、惟一的话题。尽管中国城

市更新由单向目标走向多目标，由政府主导逐渐向社会、

城市发展理性需要的功能主导转变。但是，对利润的追

逐，以物业价值的提高为目标的城市更新，必然造成城市

更新对社会和可持续发展因素考虑不足。在这些情况下，

城市更新的内容、方式、力度等都值得认真探讨。
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中国城市更新发展表 0+/

ᨏΉ᧮
呼唤司马氏

阶  段 改造背景 特  征   还存在的问题

从解放初
期至20世
纪70年代

为摆脱旧中国遗留的贫穷
落后状况，建设重点在于发
展工业生产，项目集中于城市
新区

旧城的政策是“充分利用、逐步改
造”，着眼于改造棚户和危房简屋，同
时增添一些市政设施，以解决居民卫
生、安全、居住等最基本的生活问题

旧城区在整体上维持现状，未
进行实质性的更新改造

20世纪70
年代后期
至80年代
末

重点放在生活设施建设，主
要解决城市职工住房，建设用
地大多仍选择在城市新区，旧
城区主要实行“填空补实”

从老城边缘向中心指向的“填空补
实”的方式,进行了一系列标准偏低、
配套不全、侵占绿地、破坏历史文化
环境的城市建设。采用“拆一建多”
的开发方式，在老城区和新区分别建
设了一批多层盒型布局、兵营状住宅
区，以求以最少的资金解决最多人的
居住问题

“内旧外新”形成独特的城市空
间景观，城市空间形态受到了忽视
“填空补实”思想的影响下，老

城不管是生活还是生产环境都有
所恶化
“拆一建多”无意间破坏了城市

的肌理，使城市失去特色

20世纪90
年代以后

国内城市化进程加快，土地
使用机制转变背景下为解决用
地紧张问题，形成“集约化”用
地趋势的必然选择

社会环境逐渐宽松，城市居
民对生存环境要求的提高、大
规模的新区建设等等为城市更
新提供了较大的社会支持、承
受空间和城市物质承接空间

大规模、快速化城市更新,特别是
对一直缺乏更新的城市中心区，更新
的规模和力度更大，和二战后前期大
规模推倒重建的城市更新有许多相
似之处

在多样性动力机制推动下逐渐朝向
以包括物质性更新、空间功能结构调
整、人文环境优化等社会、经济、文化
内容的多目标、快速更新

城市空间职能结构、环境等问
题得到一些改善，但也产生了大量
负面影响。如城市中心开发过度、
缺乏活力；社区失去多样性,城市
空间出现社会等级分化；各类保
护建筑遭到破坏，城市的文脉被
切断，城市特色正在消失，走向雷
同等等

·增强历史文物的保护意识，保存与延续城市发展的历史文脉。
·充分考虑工业区与其他特殊区域的发展问题，避免出现过度城郊化的现象。

表2-1 中国城市更新发展表
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有六个难题

ӎ δ דּ ᴫ

דּ דּ ΅ Χ ΅ Χ

ẹӎ ỷ Χ ɞ ᾣ ͽ ắΤ ᵈ ẵ

ɞ

文化。 ⅞ └ ⱬ └ ᾆךּ ɞ

经济利益驱动。 Χ ỏ דּ Љώ   Љ

דּ еּת ɝ ⅞ɞ

Ё ӎ╞ דּ Ϭ х

דּ Ѡ ɞ

配套设施。 ώ ͼ ᾁ ᾣш Ặ

‟ ҕ Т ɞ

产业迁移。 ᶋӺ ַӺ ♀щ΄ ѧ ɝ Тᵈ Χ

└ Ὀ Ѡַ ♀ ɞӁϚТ Ё ͪЖѼΓ

΄ ᾆ └ Ẹ

◌ └ Ẍ ɞ ΌѼΓ ͼͽ

΅ ӗ ῾ ΄ֳɞ

拆迁户安置。 דּ ᾌ ҕ ΄ ɞ Ж δ

Ё ΄ דּ ´ ´ ώ

Ӻ ɝ еΌɝ Ό Ό ɞ

利润分配。
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Χ ɝ Χ ɝ דּ ⱬӊ ͻ δЁ

ώ Ѝ΄ ɞ̈́ ΄ Χ ⱬӊ Ὤ Ό ΄р

р Ѡ ‟ ӎ Ὀ ͪ Χ δ ɞ

└ệẳ /51Τ /. ͵ Ở ὖ 3+7 ΄

/. /к ɞ Ở ͪ ὖ ⱬӊ

ɞ ͪ Χ Љ ⱬӊ Ё

ɞ ώ Ӻⱬӊ ΄ Χ ΅Χ

΄ Ӂ ωͪΤ ‟ ł Ń ὦ Ѡ ɞ

╞ ͻ ώ ͻי Χ ẵ ◐ Ό

ͽ ╖ ӈ ΅ דּ└ ╞ י

‟ ώ ᾆי ͽ ὖ יּ ╖

Ѳᵈ דּ דּ יּ ώ ώ ệי י

ɞ ⱬӊ Ὥ΄ Љ ᾣώ δ Τ Ѳᵈ ╖Ὀ ὦ щ

Ѳᵈ ╖Χ יּ ώ ɞ

政府。ӗδ ε Ὀ ͪ █ ӈ

י Τ Ѳᵈ ᾌ י ώ ╞ ͪ ɞ

开发商。 דּ דּ Χ█ ӈ דּ

ὈЉ ώ דּ Γ ᵈ΅

Ὀ ɝ דּ ɞ

΄ ẹӎ ỷ ͪ יּ ᴞ ╤⅞ᵊ ɞ

被更新地区的业主与居民。 ώ δ Χכ΅ Γε

ɝ דּ ε Љ ͼ ΅כ ὦᾌ ɞ

Ӑ ỵ Ж ѧ ὈѠͽͪЖԆ ΅ ɞ

珠海市城中旧村改造
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└ẳ 04Τ Χ Ẫ ὖ └ɞ ӗ

щ0... 4 ὦ 1 3 ΧΌ Ẫ ɞ Љ♄

⅞ Т῾Ѡי ӗδ └ Ẹё Ẫ

└ ɞ ӊ ⅞ ɝ ầ Ӻ

ɝ Ắẳ ɞ

/777 ᵨ Ὀ ὦ1 ệ ᵨ Ἆ └ ӊ

└Ẹё Т דּ δ Χ Ὀ ɞ

ệ

ɞ ѸѠͪ Ԇ ᶋ

כּ Ό ӊ ѓ ֳ ẄὖЦּך

图2-1 珠海新村
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└ ғשּׁ ӊ ⱬ דּ Т

Ẹ δ ầ П שּׁ

ⱬ Ὀ ầ דּ ᶋ ғẇ י

ɞ

Т דּ ε ғ ł ͪẌЇ ͻŃ ◐ └ӈ

שּׁ דּ / ẌП0 1 Ѳ

ἙẌ ɞ └ӈ ɝ Ẁ דּ יּ

῾ ὖ Γ ῼ ɞδ ầ Ό

דּ Ắ ῼ דּ Όɝ ὦ ɝ

שּׁ Γם ⅞ ὖɝ Ắ ɝẮ ɝ ғ דּ

΅כ ɞ

Χ ẵ ὦẇ ⱬὭ

ɝẮẳ ΅ӊ ӎ ɝ ệ  

ΌַӺ Τ δ ɝ ӎ ӎ ў⅞

╦ └ɞ

Χ Ό ὦ ͼғ

ẇ ώ ᾆי דּ ΅כ י Ё

ώ ɞ

Χ ᵈ ᴫ ẸłẮ Ń ῼ ɞἭכ῾

דּ Ẹ ᾆ /-1Ѡͼ ὦầ

Ѡ י ὖ ᾆӈɞ ὖ דּ ɝ

ῼּׁש ẳ Ίי Ί ɞ Ẹё Ԝ

ϡɞ

北京德胜门外大街旧城改造
ↄЧ └ ↄЧ Χ └ↄ ᵛ ӈ
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ↄЇ Ν֛ὖ ╦ ↄ Џ תּ 66.

Ε /3.|2.. ɞ

ӈώ Ё ӈ ♄ δ δЧ ͼ ͼ

ӈδѠЏ ⅞ῼẮ ⱶδε └ דּ Ѡם  

Γδε Ẃ⅞ТΓ Ὧ דּ ⅞ └ Ѡ δεɞ

щ ͪ Ắ ӗδ דּ Ї

Ὀ ὖ ₵ Ắ ώ ɞ

щ דּ Ắ ɝ דּ ᾆͭ ͪ

Ὀ דּ יּ ɞדּ ɝ ɝ

דּ ɝ ὖ Ắ ỵɞ

דּ Ὀ Ӻ Χ ₵ Ắ

ώ ɞ е ᾌ Ẍ ᶋ

Ԇδ4.# ᶋ ώ ӗѲ ᶋ ◐ Ѳ῾ͪ

ώ ὦ Ắ Ὀ ╤ӈ ͼ ὦε

ɞ Ὀ Ϛ Ắ ɞ

香港旧城改造模式
ε └ └ Χ ε

ӗ Γ ɞ

└ ỵ שּׁ Іҕ Ẹ Ѷ ₵ ε

ͪ ɝ ͪ Љ Іҕɞ └ ◐

Ẅ דּ Ҕе ɞ еּד Ὀ Ѡ └

ẸΧ Ҕе δ └ ε דּ ɞ

еּד ҕѠ └ Ҕе Ѹ └ ὦ

ɞ └ Χш Ѷ δ └ Ԝ

שּׁ ╤ӈ └ Ѡּׁשδ 0. └ ὦɞ
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ͪ שּׁ ͼ Ѡ └ └

ͼ ₵ Ẍ Ѳɝ ệ - └

΄ ầ υệɝ ᾌ ɥ ԆɦּׁשẸ Ԇ

链接：香港旧城物业收购政策
Γ ὖδἬΤ ὖ ὖ ӊ ╤ӈɝ Γɝ

Γɞ ΄ Т █ ΅ Γ ὖᾁ ɞ

└ Ё Ѓּך ӊΓεẸӊ Γ П Ѳ

῾כֿ Ѡ╞ ёѧ └ ϫ δͭ ӊ ╤

ӈɞ Γ Γε Ẹ Γ П Ѳ ῾כֿ   Ὀ Γ

ΓεὭ Ẹ Γ ᵈ΄П Ѳ ῾כֿ   ɞ דּ ӊ Ѡ █

ӊ Γ ᴤ ӗӊ ͪ

Γӗδӊ ӊ Γ ΓεС דּ ɞ

Γε Γ └ ҕ Ẹ Γ שּׁ ᵈҫ

ᵈ ѠΝ υΧ δ #./῾כֿ ӗδ Ѳɞ Γ

ε Γ П Ѳ Ϛ ɞ
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Ẁ ɞ └ Ԝ ɞӁ └

ὦ ΄ δ ɞ

ᾣ Χ ͪ דּ Ё  

Γ Тӎ ɞ ὦ ҕ ӗΧ ӗ

δͪΤ ӎ ӎᾌϚ΄ ᾆ

Ӻ Ё ɞ

ЉΧ Τе Χ Χ ẮҒכ΅ └

ɞ Χ Χ דּ ΄ דּ

΅ẮҒ ẵ Γ  ΄ώЉẮҒ ɞ

Љ יִ ΅ ΅ ΅ דּ ẵ

΅כ Χ ε ώ ɞ

上海新天地
——3年把理念变成实践的磨合

ӈЉͼ Χ └ Χ ╦ ɞ Εή ╦ ╦ή

ᨏԩ᧮
拆了之后怎么改
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上海新天地广场是城市风貌保护成功的典范
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ή ↄή ю ɞ Χͪ ẶΓ ὖδ╦ ΅ↄ ΝΤ ὖɞ

ю ͼ εầּת Χ └ Ὀầּ︡ת /5.Ӕ ɞ

Ὀ ͼ ͪΤ Ⱨ ғ‟ ͼ ♄

י ╤ӈĽĽΧ ẳТẙ ͪ ў ҕ ҕ ĽĽ ẶΓ

ͼɞ ệ΅ ᾆͪ ҕ כ еẌ΄Ё ҕᾆ יִ ɞ

Љ ͪ ҕ ΝΤ ὦầͼ Χ └//Τł♄

⅞ └Ńυ łͪ ╦ ♄ ⅞ └ŃΧɞδЁӺי ╤ӈ

΄ Љ ầ ΅υ ΄ Χ ѧ ὦ ͪ

Τ י Ѡֳ Ẹ ΅ &₵ ɝ ⅞ɝ

΅ 'Ϛ י י └ ὈЁΝΤי י

ᾌ ɞ

理念
י ´ Ẻ ɞ ´ ΅ Τ

דּ ὖ΄ ɞ/775 ὖ ΅ דּ ὈЁͪ Τ

ͪ └

י ⱬ е ΅Χ е ΅ ⅞ ѠΧ

ɝ ⅞δ ͼ қ ΅Ẅ ў

δͪӎ Ὧ ẹқ ẹשׁ ў⅞´ ҕ

Ԝ ɝ ɝ ϊɝ שּׁ⅞   Ắ שּׁ

ɞ ⱬẇכּ ӊ´ Ѓ Γ Ѳᵈ

└ ͪ

І ẇ ͼ ѼΓ ҕͼּד

łͼ Ὧ ғ Ѡ ɝ ẽּׁש ӊ ғ ệ е

ŅŅͪΤ שּׁ ΓΧ С Χ   שּׁ

ΊΓе ͪΤ ҕ ŅŅŃѠͼδ ӗὈЁ ´



74
城
市
更
新    

第
二
部
分   

中
国
城
市
更
新
的
试
验

ͼ ӈɞ Ж ᾆЁͼ └ ẵ Љ

Ё 1 δכּ אָ ɝὯ ΅ ɞ

总体布局与旧建筑
ẶΓ ♄ ⅞ └Χ ͪ ҕ └ י Ẹё

Ὥ Ѡ ᾌ ɞӁ ΄р ͪ

ҕ ɝ Ό₵ ẶΓ ͪ ҕ י ͽ

Ό ↄ Ϛי Ёͽ ɞ ΄рӺе

╦ ΅ẶΓ ͼ Ẫ Ѡ ᾆ6. ᾣͪ ҕ Ό

ỏ Ё ⅞ ╝ɞ щ♄ ⅞ י

═ὖᾆӈ ɞ

δЁ ł Ńɝệ ł Ὧ Ń שּׁ Ѡי

ⱬ δⱬὭ Ӂệ Ὥ Ё

֑ ɝ φ ♄ Ӂệ Ὥ

Χ ɝ   ɝ Ѝ ЁẪ ɞ

改后现状

图2-2    北里太仓路入口
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Τי ɝ ΅ דּ ͪΤΞ ɞѠ ↄ δԆ Τ

΄ᾆ0Ắ ͼⱬẇ /3Τ П 1͵ ◌

ɞẸΧ Љ/7// Љ/711 ɞ ѧ Ѝ΄

תּ Ὥ ᴫ Ẹё ɞיִ ὦͼ ẇ

ѧυ ẵ Χł ŃὈͪЖ Ԝ Ғ  ΅

ł Ń ͪὗ δ ɝẹ

⅞ ΅ ѱי ͽ ῾Ѡώ ɞ Ӻυ ỏ

Όɞ

0+0 δQr_p`saiq Ẋ ͼ δ ͼ Ε ҕ

υ Љ ͼ ╙ Jsl_ ♃ ỏ

?PI ϊ ♃ɞ ↄ ╦ↄε Χ ε ӗ ὖɞ

еѧщ ю ầ ͪΤ└ Ϛ ͪΤ ẇ ầ

תּ Ν Qr_p`saiq ͼ Ε ҕ ΅Ε ͪ

΄ ς ΅ ў ɞ ѧẇầ

δε ͪ Ӂẹ х ў ệ ɞ

еѧ ֑

Ⱨ φ Ẋ ◔ ѺӖ Ẉᴞ

ɞӁͪ ◑ ͪשׁ ⱬẇ ͪ Ẫ

Χ ɝ Ε΅דּ ậє ɝ

ɝ ΅ ɝΧ ♃ ͼ ў

ᵊ εе ⅞ ɞ

♃ Ё ϊ ♃ Ё ⅞ Χ

Χ ♄ ╩ ⱬ ⱬ ỏ 0.

Ώ άͼ ͪ е Ὣ ŅŅ

ͪὗ ɝ ɝ ɝ Χ שּׁ

Χ ͼ ΄ ⅞Τ ɞ דּ
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ɝ Ὀ   δ   ў δ ў

ɞ

莫干山路50号
——当创意产业遭遇商业租金

/776 ɥ Ὧ ТΓ ѱɦΧ Ὧ ТΓ σδ щΤӎ

Ὧ ɝΤӎ Χ דּיּ  Ό ѼΓ Ѡּׁש Ж Т

דּ Ὧ Γ ҕ  ɞ Ὧ ТΓ σ ɝ

ɝ П ɝ ɝ ɝ ɝ ḎɝЍ Ҍ ѱɝ

ϊɝ ɝὈ ɝ ѱ  ɝ /1Τ Γ δὯ Т

Γɞ 3. Ὧ ТΓ΅ Γ♀ ỏώ Ẻ ў ɞ

3. ӈЉͼ └ ╦ ɞщ ᾣ 0.Ώ 7. ў

ͪ Γ ͽ ўο ♀ ю ɞ

/776 ẇầӊ Χ ͪ ю Ё

  ͪ ɞ0..0 ͪЖ

3. ♀ ю ӗ ӗ δכּ ΧЁ

Ἤ═ӈ ӗ ɝ ệ שּׁ ⅞ Ắ └ɞầӊ

ӗ Ắ אַ ў ɝ Χ ώ ɝ ɝ

ɞ

3. Όε ЉӉ ɝ♄ А ҕͪ

כֿ ю Ѡ Ғ ΅כ ѧ ɝ

Эὗɝ ɞ Ж 3.   Χ ⱬ ɞ

Љ ᾣ▲ ẹ 3. Ὧ ТΓ΅ Γ

♀ ͪ דּ ɞ 3. ѠẸӉ

΅ ⅞ Ғ Ӂ ╦ ɝ Χ ậ
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└ Γ♀ Ὧ ТΓ ´ כּ ͼ Ὧ ТΓ ήͪΤ ͼ

Γ Γ Ѳ ͼ╖ ♀ ɝ ю Ὧ └

ᾁ 3. Τ כּ Γ

ɞ 3. Ὧ ТΓẮ Ό ΄ Ѡ ớ

Ὧ ТΓ דּ ╖ᵈָא Ὧ ТΓ ɞ

δὯ ТΓ Ό Ӊ Ѡ ỵ΄Ё Γ

Χ └ ΄ᶋ ɞ Χ └ Γ ӗδὯ ТΓ

ͪ ɞ

深圳岗厦村
——3.2的容积率如何改

ᾣ Љ Χ ⅞ώ ε ΧЉ Χ

ɝ └ Ѳᵈ Γ ᵈɞ

Χ ᾣ דּ ή ỵ Χ

ẵ Љ ώ ӎ └ Ѳᵈ ₵

ΓѲᵈɞ

ΊΓ ΅כ ᾁ Χ

щ ὗầ Ẅὖ ệ Γɝ ӊɝ ӊ ´ ὖ

´ ӎ ӈ ὦ Ὀ

ỵ Ό῾Ѡ ɞ

岗厦村：50万平方米的面积住了近7万人
ⱶ └ӈЉ └Χ Χ └ệɞ Χ └ Ε

╦ ╦ ╦֛ ╝ͻ ↄ֛ ή ɝ Χ Χ └╦Χ
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图2-5   岗厦村位置图  

规划用地范围

珠江广场用地

彩龙城（新一佳）

景轩酒店

昌盛大厦

路灯大厦新兴实业

图2-6   用地情况
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现状规模（如图2-7所示）

ⱶ └█ 0.,0Ắ █

ΤΧ └ 7# ẸΧ Љ דּ

/4,/4Ắ ₵ /Ắ ɞ

30,3͵ ɞ

0,1 Ἀ 1,0ɞ

256 ẸΧ 0/3

└ 041 ɞ

图2-8   现状与规划道路

ӊ еּ4,6ת͵е ẸΧ еּ31//תе еּ621תе ӊ

еּ4,4ת͵е ӊеּת΅ ӊеּת Ԇδ/Ɓ12ɞ

建筑特点

15 ︡█ 7,2#ɞ

Т ẵ Ϭ ͪ ͪ ɝͪ ɝͪ ɞ

Ξ 26. - ẳ103 ẳ 15,/͵ █

7/,3#ɞ

267 ẳ 2/͵ Ἀ 1,0ɞ

Γε ɝ е ɝ е ɞ

ɝệ ɝ ɞ

Ἆ ︡ 4,2# /777 1 3 Ѡ

Γε ѸẮ Ӂ ͼ 3.#Ѡͼ

/777 1 3 Ѡ ɞ ɞ

Љ ︡█7,2# Ẹё

₵ ɝ ɝΓεе ɝ ỷ ︡ Γε ɝ Ѹ

Ắ Ẍ Γεҕ ώЉ ỷ ֑

΄ ɞ

项目用地范围外部道路及交通状况
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第一次城市化的结果

ɝ ώ Ѡּׁש ὖ Ӻ Χ

ɞ

יִ ӎ ͼЁͪ łѠ Ń υ

Ὀ ӎ ♀ ɝ Ὀ דּ ɞ Ё

ł Ńᾆł Ń ɞכּ ɝ ɝ ɞי ҫ

ͪ Ở Ὀ ΄ᾆ3 ֳ ỏὈ ΄ᾆ3 Γεֳ δ ͵

Ẃ ɞ Ё ⅞ Ӂ יּ Χ ὦ ł ӎ דּ Ń

ł Ń Љ ὖ Ӻ ώệ Ѡּׁש Ӑ Ӻ ω

֑ Ό ῼ Ӻ Χ І ͼẹ ᶋɝ

ɝ  Ӻ ὦ ɞ ӎᾌͽ ẵЉ ὖ Т

ͼ΅ Т ὖ ёѧ ΄ ⅞ Χ ΅

Ѡᾣ лς΄ ёѧ δł ς Ё Ńɞ

私房对村民的现实意义特殊

Ở ⅞Ӻ Ёיִ ͪ ɝЇ ёѧδЁ

Ёͪ Ό ΄ łѠ Ń ⅞Ѡ

⅞ ΄ᾆӈ Γɝ ɝ┘ ɝ

Χ ỵ ӎ ︡ ֑ δ ώ

י⅞ Ё Χ ł ӎ Ń ł Ń Ӻ Χ І

ͼẹ ᶋɝ ɝ   ͼϚ ΅Ѡᾣ Ν

ώ  ͽ ֳ╒ ὦ ΅ ᾌ

΄ ɝ ɝ Ӻ

Ё Ϭɝ ΄ ł Ńɝł Ńɞּד ᾆх Χ

υЉ σ ΄рр ł Ń ẹ Ёł ầ Ńɝł

י Ńɝł Ńɝł ў Ń ͪ σɞ
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功能定位分析
CBD内峰值地价

A@Bệ ᵈ Ѳ΅ Γ Ό ὸ ᵈ Ѳ ὖ

A@B´ ὖ Ὀ ᵈ Ѳ └ δA@B A@B

ᵈ Ѳ ᵈ Ѳ └ δA@B ή A@B └ ὖ ϊɝ

ήשּׁ ӊ´ ӺA@BẄ Ό ɝ δA@B ╝

└ӈ ӎ δA@Bệ Γ דּ דּ ‟ ‐ᾌ   ӎ

Ắẳשּׁ ɞ

A@B´ ὖ ὖ Χ └´ ɞὖ

ⱶ A@BΧ ӈ Ὀ ´ └

Γ ή ӊ└ ӊ └ɞ

四种物业形态的市场分析
居家住宅物业

ᾣΧ └ ӊ ɝ ᵱΏ ɝ

Χ ɝ Γ ɝ ɝΧ ╝ ɝ ⱶɝ ╝ Ώɝ ɝ Χ

ɝ ɝ η Ԝ 0..͵ ɞ

ӊ ε ὖ ЉΧ └ ӈ Ѡ ầ

שּׁ еδεɞ

Љ Χ └ δ Χ └ Ἆ ӎ ὦ ӈ שׁ

ᾆ ӊ Γ ӈδΧ ɞ

ЉΧ └ ӊ Ԝ 0..͵ Χ └ ὦ ӊеּתр

δ5,5͵ е ӊ Ԝ ӊ Γ דּ ΄ Ѡ

Χ └ ӊ ´ ◐ ɞ

临时居住物业

ή ӊ Γ Љ ӊ Γ ε Љ ɝ
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Ὀ ӊ   Ắ ӊɝῼẮɝҌ δͪӎ ךּ

еּׁש  е ɞ

Љ Χ └ Γ ╝ שׁ תּ שּׁ  

П ֳ ẹ Ё דּ ӊ   Ắ

◐ή ӊ Γ ẇ ғ‟ɞ

Ν֛ ⱶɝ ɝ ɝ

Ѡ δε ӊ Ắ ᾣͻΤ ͪ ệ/.. Ὀɞֿכ └ ͻ

δ ỷ   Ắ ε ɝ

ɝ ⱶ ầӊ ᾆ5. Ѡͼɞ

֑ Χ └ ӎ ὦ Χ └╦ └ δ Χ  └

A@B   Ắ שּׁ ӊ ҕ

Χ └֛ͪ ὦ   ֛ͪ ὦ ͪ

Χ ӊ שּׁ  Ắ ɞ

商业娱乐物业

דּ δ └ Γ Ѡ

δε Γ ẳ 5͵ ỷ ɞֿכΧ └ ╦ └Χ

ὦ Ắ ɝ Χ ɝ ╝ ͽ Γ δ Γ

Γ 0.Ӕ͵ Χ └ Γ ά ɞ

Χ שּׁ└ Ҍ ϊ р י BGQAMɝ

῾ ҕ ᵱ ҕ ӗδ ӈδ ў Χ └ ὖ

´ δ≡ωɞ

Γ´ ᴫ  Γ Γ ӊ

Ѡ ⱶ δ ╝ Ν֛ ὦ ͪ Γ Γɞ

ᾆΧ └ Γ 1 ệϚ Ό דּ

ɝЍ Γ Ẍ Єɞ
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דּ ͪ Ҍ ϊ ɝΧ

ɝ ϊ ɝ ҕ Ѡ Χ └ ´ Ӻ╝ άͼ Χ

└Ẅ Γ ╝΅ Όɞ

办公物业

Χ └ ῼẮớ ε ΧЉΧ └╦└A@B ↄ Ё  ῼ

Ắ └ ɝ  Χ

Χ └ớ דּ /4.͵ ớ

Ԝ Ϛε Χ Χ └

΄ A@BῼẮ └ ệ ͪ ῼẮớ Χ

╝ П Ϛͪ Љ ᵨ  ῼẮ ΄ └ ῼẮ

΄Ӯɞ

Χדּ ớ Γ ΄ ɞ

开发模式的确定
Љ ⱶ Ӑ ᾆ ỵ ⱶ Χ

תּ δ דּ ɞ ѸẮ ΄ דּ Ắדּ ΄ ᵦ

דּ ѸẮ ΄ ӗͪ דּ Ж δ ⱶ ὈЁ ɞ

דּ ẵ Љ ς Ӻ ⅞ ầ ⅞ɞ δ ⱶ

΄ẹ דּ ѱ цầ ═ὖ Ёɞ δ ⱶ

´ ҕ ɝ ´ ɝΧ └ ӎ ╖ɝּד

ẹ ᴫ ӗ ӗ Ѡ Ѡ

 Ẹё Χ Ό ɝ שּׁ שּׁ

е Χ ♄ ͼ щ ҕ Ϛ

цầ Ѡ ỵ ͽ Ό ⱶ ɞ

ͽ ⱶ ỵ ε ɝ דּ ӗɝ ѸẮ ΅כ

εӎͻדּ Ẹ ɝғ‟Ѝ ɝẳ ӗ Ѡ Ӊ ɝ Ӻ ẹ
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דּ ѱɞ ε ɝ דּ ӗɝ ѸẮ ΅כ εӎדּ

ғ⅞Ӻ Ӊɝ Ό ỵЁ Ӻ

ẹ Ё דּ ѱ Τ ⱶ Χ ε דּ Ѡғ דּ

ɝ ẌὈ ҕ΄ ᾌ י ώ ɞ

各开发主体在岗厦村改造中的作用
政府

цầ ӗ ẸẮםΌӺ דּ ɝ ώ י ם ɞ

ώ Ѡ ╖ ώ ɞ

ᾌ ᾌ ѱε δЁ Ắẳώ ᾌ

דּ ︡ Ὧ ѱɞ

ẹӎ ӗ ѠӺ Ӊ Ẹ Ӻ ὸ Ӊ

Ӊɞ

开发商

דּ Ⱨ Ό Ό ´ ɞ

דּ Ϊ ⅞ Ѳᵈ Ό ΄

ɞ

股份公司

΅ ẵ ЁẸ ὸΧ ᾆ ӗ ɞ

ỷ Ё ӺẸ΄р δ כ  

דּ י ҕ ӗ ɞ

Ӻ ѸẮ Ό Ѡּד י ЁẸכ΅ ɞ

改造中各开发主体的责权利
ӗδͻ דּ εӎυדּ

ώẵ ɞ ⱶ Χ ώẵ   ώ
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ᾣ ɞ

政府

ᾌ ӎ ὦ יּ ẹ

ӎ ỵ Τ דּ דּ ɞ

דּ ᶋ ỵ  

ɞ

ώ ώ Ắẳώ ҕ └

דּ ɞ

开发商

ᾌ ӎ דּ שּׁ ὦ ӗ╞ ַӺ

ҕ ⅞ Ѳᵈɞ

Ӻ דּ Цּך ғ

ɞ

ώ יּ ώדּ Ắ ╖ דּ ɞ

股份公司

╞  ᵦ ᶋ ӗ ᵦ ӗ ⅞ ɞ

΅כ ў Ẹ

ɞ

ώ Ӻ ѸẮ ᾆּד Ὀ Γ ɞ

Љ Χ ЉẸ ẹ ΓѲᵈѠּׁש

└ẵ Ӻ Χ ɝ ╖ └ ΓѲᵈ Ё

ɞ ⱶ Ẅὖ Ё דּ Ѡּׁש ѸẮ Χ ӗ

ͻ ӗ╩ δ ӗ╩ Ѡּד Ẉ

δΧ ԜЁͪ Τ ɞ
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第三部分� 

城市更新之经典案例

阅读本部分，您将知道——

1. 巴尔的摩内港改造以5500万美元启动，而每年游客在此消

    费却达8亿美元。

2. 一个有125年历史的昆西市场为何每年能吸引超过1200万

    游客来此游玩？

3. 20世纪80年代几近废弃的伦敦码头历经17年的改造成为

    欧洲最繁忙的商业区。



ጡ尔的
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ȭ૧∢Ȯ

巴尔的摩、昆西市场和伦敦码头区等皆可誉为城市更

新的经典案例，但是却有着不同的成功之道。
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ӈЉ ε Γ υͪתּ תּ

Ό Χ /0,6Ắ Χ

Ẹε תּ ɞ Ї Ώ υ └

ю └ ͼ Ὀ ɞ0.Ώ 3. ўΧ

ὦ ҕ ὦ   דּ ᾌ Χ

ӎ ὦɞщ0.Ώ 3. ўᾆ └ͪ ΄

ệ └ Ϛּד Ё е ⅞כּ δ Τ ν ẪΏ ɞ

Χ ΅ └ ή Љↄ ╦ υ

╝ р4/Ắ &@UG' ╝ υ ɞӗδ

Ε Ẳ Ї Ώ υᾣ ⅞

ε ТΓ υ Γ ή ɞ Γ

Ӻ תּ Ӊ תּ ⅞ ⅞ ͪ └ ệ

└ ɞ └█ ώ е ͪ

דּ דּ  Ό ԜЁ ѱɞ

ᨏ̮᧮
滨水区改造
        ——巴尔的摩内港复兴
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改造思路：以商业、旅游业为磁心
ệ └ דּ Ѡ Γɝ Γδ

ɞ ͼ Χ ɝҌ Ѡּׁש

Ԇ ɝ ɝ Χ ɝ ϊ♃ ɞ ΓΧ ӊ

ῼẮ ɞ

ΓΧ Ὥ Ắ Ж Ắ Ԝ

е ɝ ͼ ϊײ  ᾁ Ԝ Ёͪ ὖ

е ᾣ ӊɞᴫ Љ ὖ ҕ

ӊ └ δΧТ ł ӊ └Ńɞ

改造过程：从改建项目中获得回报再投入
0.Ώ 3. ўΧ ὦ ҕ ὦ  

דּ ᾌ Χ ӎ ὦɞ

/74. Χ ὦ δệ └ ͪΤ דּ ɞ

/742 ╝ ὦ Ắ דּ ὦɞ ͪ

Ặ ὦ ὦ δệ └ ệ ӈδ ⅞ɝҌ ΅ Ẉ ὦ

δ1. δ0,4к Ẃɞ

0.Ώ 5. ў Χ ệ Χ ֑

图3-1    巴尔的摩内港区
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└ӈ ЁἻ ɝ01 Χ ╦ ɝ ⱶɝ// ệ Χ

ɝ Ѡּׁש═Ӕ ẸёῼẮ ɞ

/76. ầӺ ệ └ Χ

ɞ Ї Ӻ ɞ/765 ệ

Ặ Ӻ Ҍ ớ Ϛ ɞ

└ ᾆ щ  Ё

Γ δ ϊ ẇ ɞ щͪ Ὣ Χ

Ж Χɞ

改造结果：过高地期望以滨水地区的开发来解决全部问
题不现实

щ0.Ώ 3. ўᾆ ệ └ͪ ΄ ệ

└ Ϛּד Ё е ⅞כּ δ Τ ν ẪΏ ɞ

щ Γ ệ └Ѡ33..͵ Ẃ   ᾆ/77.

Ѡщ 03.. 13..͵ Ẃ 5..͵

е Ж 6к Ẃ דּ ΧὯ Ё1͵ Τ Γ ӈɞ

Ӂщ ҕּד ệ └ Τ

└ ɞ ҕ ỷ ⅞ ΄ͽ

♀ Γ ҕ Ἑ еּת ͽ ỷ ɞ

└ דּ דּ ͪΤ ´ └ דּ ΄

Љ Ẫ   Τ דּ ҕּד Ѡ └ דּ

ỵẪ ҕ Ẹ ͪΤ Γ

΄ ɞ
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ӈЉ Χ └ └ Osglaw K_picr

Γ υͪɞщ/604

ɞ

有125年历史的食品集散中心
Ѡ ЇѶ Hmqg_f Osglaw ɞ/7Ώ 0. ўά

Osglaw ὈЁ ẹЄ ɝ

D_lcsgj F_jj K_picrq ӗδ

ὖϚ ὦ ɞ ͪ υ ͪ δD_lcsgj F_jj

K_picrq Χ ε Љᶴ ỞТ ᾌ П Ό ͽ

/03 דּ Χ δ ε Χ ɞ

Τ 1 Ν /41 ɝ█

03.6 ɞᾆ0.Ώ 3. ў ♄Ё/.. ɞ

ᨏԧ᧮
老商业区改造
        ——美国昆西市场渐进式更新
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Љ Ό Љ ω ὦ Ϛ Ϭ Ғ ɝ

џ Љ ỏ ΄

Ϛ ΄ Χ ɞ

/74/ δЁ דּ └ ỏ דּ @mqrml Pcbctcjmnkclr

?s r fm p g r w Ὣầ ὦɞ

Rfmk_qml ε דּ – Ắ Pmsqc Amkn_lw ɞ

ά ὈЁ δ ҕ

ⱬ ⅞ Ӂ ỏ דּ ΄ҕ ╤ ӗ♄

ὦ ҕ ת δ ầ Ẃ

џ δеѧ ӗ ầ ɞ

图3-2    昆西市场主楼正面的罗马会堂风格是中心商业区的著名标志
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成熟滨海中心区，充裕的消费人群
ỏ דּ ỷ Ὀ ӈЉ

Χ └ ֳώ П שּׁ ɞ́

♃΅ Χ ֛ └ ΅ Ắ Ϛ

ͼ е ͪ ΓΧ ɞ

υệ 0͵ ҕδ ᾆ Ό

ɞ ҕẄὖώ Γ Χ

ғ‟ Χ ♄ ת ͪ х џ

δ Τ ẹ Ό ΓɝҌ Χ Ὀדּ

└ Γ Ѳᵈɞ

花岗岩墙壁获得新生，现代玻璃拱廊营造优质步行环
境

΅ͪ ΄

Ёיּ   ɝὖ ɝ י

Ӻ דּ ΅ ҕּד ɞ

Χ 1 ת י Ё Χ

ệ ת ἈЁ Ё Ϛ я

ת י Ёͽ ɞδ Ё Ἀɝ ɞ Ёי ♄

╝υ ѧ δ ῾Ё Ẃ Τ

ɝ 0.Ώ ΅♄

ɞ ε ͼ ת

Ёͪ δеѧ Ὀ ɞ

当地居民食品的主要来源地，新型综合商业中心
/754 ´ ת ͼш י
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图3-3    主楼穹顶处大厅，特意设计了两层可以供人们小坐休息的区域

Ё ᴥ ´ ε ш ε Ӂ΅ יִ

΄ ӈ щ יִ כּ Ё Ќ

ɞ Љ Χ ӗ еѧ ╝ ɞ ЉП

ֳώ └ Χ └ ӗ ѧ ╗ ɝ ҕ

ε ѧ ϫ ɞ Ϛ ͼӗЁ

῾Ёͪ Ж е ệ ɞת δЁי

ὦΧ י ЁѠ Χ Ж ɝ е ɞ

΄ דּ δ Ặ ΓΧ

ͻ Χ Χ ͪ Љ Ν ὖ ɝ ɝ

΅ ɞ Ї ὦδ Χ

└ ε ♃ ЁΝ ѠԜеѧ Ҍ
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└ ɞ Ε Ν Ὥδ ԜЁ

Χ ᾑ Ѡ ᾆͪ Χ еѧɞΤӎ е

Ὣ Ὣ ệɞ ệὭ ͪ ͪ

♃ ԜЁ е Ѡ Ϛ ѠҌ ɞ

Γ θ Ắ ɝ ҕ   δ Ὀͪ

΄ ɞ

世界性商业区重建模板，每年吸引超过1200万游客
´ Χ └ ΄ͪ

ᴞ └ ♄ ⅞ שּׁ ẹ

אָ  ҕ Ό ɞ Γ└ я

Ẹ Ẅὖώ ғ‟ Γ└

⅞ Ὀ└ ♄ ɞ Χ δЁַ Γ└

דּ ῾ Ѡ ῾ầͪЖ ў Ẃ џ ў΅♄

ɞ ὖי Γ└ Γ ầ └ е Ό

Γ Ѡ Γ└ Όɞ

ᾣ δΏ Γ└

ͪΤ /0..͵

ɞ ΄р ᵆ  אָ δ
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ҡ ͪΤ ӈЉΕ Љ/6.0 ɞ /0.

└ δ Τҡ ΓΧ ΓΧ ɞ

0.Ώ 1. ў ҡ דּ└ р └ Ӟ е

Ё1͵ ΅ └Γ  ẵ ӗе /.͵ еɞ

/74/ /75/ Љ ᾌ Γ Γ Τ ҡ └ 3.

͵е Γ ᾆ Ж Γ ֑ ɞ/76/ Τ0. Ắ

└ ︡῀ͽ /./2ΤѼΓ ẸΧ5.# щІ ɝ שּׁ Γ ︡

/3,4# ѼΓ щІⱬ ΊΓ   Γɞ/76/ └ ͪ

Τ Ϛ ͪΤ ł ŃϚ ẵ Ёɞ

/776 Ắדּ Ὧ Ё ɝ ҕ ɞ└ ệ02...Τ

ӊ ╤ӈ 6͵Τ Γ ӈ Ắ Γ ӊ ΄рӎ ͼ Ό

Ὀ Ẃ⅞ Γе Ѡᾣ ῾Ё1ᴙ ѼΓ ῾Ё3ᴙɞ

דּ Χ 22# ЉП /1# ЉẮ

└ 6# Љ 5# Љ 2# Љ י

ᨏͱ᧮
老工业区改造
        ——伦敦码头区的后工业时代
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图3-4     1981年的码头中心区      

ẽ 0# Љ қ 6# ӗЉ ɞ

/76/ 5 ╙ ӎ דּ ĽĽҡ

└ דּ Ắ JBBA ὖͻΤ ♄ /5 ͪΤ00 Ắ ҷ

└ ҡ ͪΤẪ ɝ Γ  └ɞ

΅ דּ ӗ JBBA ẹӎ ₵ ỏ

דּ Ὀ ᾆ ɞᾣ   ẇ ╖ └דּ ΓѲᵈ

ὖ ӊדּ ɝ Γ Γɝ Γ   ɞדּ

└ Ѳᵈ └ ´ ͪ῾ͪ ЉЇ

└ ӗɞ ӎ└ Ἆ ӈ Ёҡכּ ΓΧ

δ שּׁ ɝ Γ└ɞ ҕ

Ѳᵈ ⅞ɞ Hs`gjcc ΅ҡ └Χ ҡ Ẹё

└Ӊ Ặ ɞ
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Fsef M Lmspqc, Rfc Camlmkgaq md Sp`_l Pclcu_j YH[, J_lb Camlmkgaq 0...*5&/2'8 43+52,

Hmle Wmsj Jcc, Impc_8 Kmbc* Emtcpl_lac _lb Qsqr_gl_`gjgrw YH[, Rfc Np_argac md Sp`_l Pclcu_j gl Qcmsj*

0...&6'87+/1,

Hml A Rc_dmpb, Sp`_l Pclcu_j _lb Grq ?drcpk_rf YH[, Fmsqgle Nmjgaw Bc`_rc, /777* 4&//'805+1.,

Iclr B Pcbdgcjb, Rpgaijc Bmul dpmk rfc Pgqgle Rgbc RGDq _lb Sp`_l Bctcjmnkclr Nmjgaw gl Gjjglmgq YK[,

Gjjglmgq 8NP?E K?RGAQ 0..0,

Jmpg Fc_jcw _lb Hmfl D KaAmpkgai, Sp`_l Pctgr_jgx_rgml _lb R_v Glapckclr Dgl_lagle gl Afga_em YH[,

Emtcplkclr Dgl_lac Pctgcu* /777* 4&/3'805+1.,

K_ptgl U Jcc, Rfc Gkn_ar md Ns`jga Gltcqrkclr ml Sp`_l Pctgr_jgx_rgml8 ? A_qc Qrsbw ml rfc Pcbctcjmnkclr

md Bmulrmul Lmpdmji* Tgpeglg_ YB[, Slgtcpqgrw KgapmdgjkqŁGlrcpl_rgml_j* /764,

Mxjck Bslb_p, Kmbcjq md Sp`_l Rp_lqdmpk_rgml8 Gldmpk_j Fmsqgle gl ?li_p_ YH[, Agrgcq* 0../* 4&/6'817/+2./,

P_lbw Qrmcaicp, Rfc Amkkslgrw Bctcjmnkclr Ampnmp_rgml Kmbcj md Sp`_l Pcbctcjmnkclr8 ? Nmjgrga_j

Camlmkw Apgrgosc _lb _l ?jrcpl_rgtc YB[, Rmjcbm8 Slgtcpqgrw md Rmjcbm /774,

Qr_ljcw KaEpc_j* ?j_qr_gp ?b_gp* Hgk @cppw* @gjj Bcbbgq _lb Qsx_llc Fgpqr, ?aacqqgle Npgt_rc Qcarmp Dgl_lac

gl Sp`_l Pceclcp_rgml8 Gltcqrmp _lb Lml+Gltcqrmp Ncpqncargtcq YH[, Hmspl_j md Npmncprw Pcqc_paf* 0...*

/5&0'8/.7+/1/,

Qr_ljcw KaEpc_j* Hgk @cppw* Epce Jjmwb _lb Hmfl KaA_prfw, R_v+`_qcb Kcaf_lgqkq gl Sp`_l Pceclcp_rgml8

Bs`jgl _lb Afga_em Kmbcjq YH[, Sp`_l Qrsbgcq* 0..0* 7&/.'8/7+1/,

Rgk @pglbjcw, Amkkslgrw Pmjcq gl Sp`_l Pceclcp_rgml8 Lcu N_prlcpqfgnq ml JmlbmlŁq Qmsrf @_li YH[,0...*

2&1'834+56,
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